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2. Anderung
des

Bebauungsplans
mit ortlichen Bauvorschriften

Nr. 17
“Lancken"

als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltbericht nach § 13a BauGB

Gemeinde Dranske / Riigen

Satzungsexemplar

B-Plan Nr. 17 ,Lancken" - . 2. Anderung Seite 1 von 7
Satzung, Fassung vom 12.03.2013, Stand 30.07.2013



Begriindung

Inhaltsverzeichnis
1. Zicle und Grundiagon Cor P IaIMIING i imisisiismmssmiiissiimmsinis e o asass s saanse ws 2
1.1) Lage des Plangebiets / Umfang der ANderungen...........cocveueeeiveeiecveeseeeesceeese e 2
1.2) Planungsziele / Notwendigkeit der Planung..........coovericvcisiineeinnccssnssiesescssses casssssnnns 3
1.2.1) PlanungSzZiele..........cooiiiiiiiiieeie et 3
1.3) Zusammenhang mit bisherigen Planungen.............cceeoeecieeerieieeerieeeceeceeesae s eavaneaens 4
1.3.1) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan...........cccccovcvvmvinrrsiiee e <
1.3.2) Aussagen im Landeehafteplan. ... sii 4
] ORI BT TR IVITERRL .. o oimm et o A R O 4
1.4.1) Aktuelle Flachennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet....... 4
1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet........................... s
1.5) Abwagungsrelevante BElange ......aaiiwiimmmioiciiin s s fidansdininsanss shssssnsnisssssassass 5
e O WMo o s o o W A ' e O 5
Y B Al ol TP BTN oo e A S S 5
2.2) FIAChENDIIANZ. .......ooiiiiiiii ittt et ae e s et e e e eeeeneanannn 6
208 BT IBIAINIG i cs sovsin mia ssm sk nmnssmunnansnsassantsmmses as s seARSARE AR RS S AR RS AR S A 38 SR A AR A AR SRS 6
3. Auswirkungen auf Natur und UmWelt.........cccciiiciiciicccinissccsseessassessnsesssesns s sssssasssssnssssansnsnnses 7

1. Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Umfang der Anderungen

Das Plangebiet (Geltungsbereich der 2. Anderung) umfasst eine Teilflichen des bestandskraftigen
Bebauungsplans in der Fassung der 1. Anderung mit den Flurstiicken 5/14 bis 5/16, 5/22 (teilw.),
5/36, 5/37 (teilw.), 5/38, 5/49 bis 5/46, 5/50, 5/51, 5/54 (teilw.), 5/67 (teilw.), 5/72 (teilw.), 5/73 bis
5/91, 5/98 (teilw.), 5/133 (teilw.), 15/3 (teilw.) der Gemarkung Lancken, Flur 1. Das Plangebiet (An-
derungsbereich) umfasst knapp 3,8 ha.

Die Planung erstreckt sich auf einen rdumlich vergleichsweise kleinen Teilbereich des bestands-
kraftigen B-Plans Nr 17. Gedndert werden folgende Festsetzungen:

e die Grunflichen werden gemaR stadtebaulichem Vertrag in 6ffentliche und private Griinflichen
unterschieden; die neu als privat ausgewiesenen Grinflachen werden in ihrer Abgrenzung an die
angrenzenden Baugrundstiicke angepasst und mit zuséatzlichen Pflanz- / Pflegegeboten belegt,

e nach Erstellung und Bestatigung des Verkehrskonzepts fiir Lancken soll auf die urspriinglich ge-
plante zusatzliche Anbindung des Gebiets von Osten verzichtet werden; die StralRe wird im Rand-
bereich auf einen Fulweg reduziert, Baugebiet und Baufenster werden nach Norden erweitert, um
fur die innere Stral3e einen optischen Abschluss zu erreichen.

e die bisherigen Sportflaichen werden dem Feriengebiet zugeschlagen und fiir eine hochwertige
Bebauung vorgesehen, die die neuen Bauplatze werden ergénzende Gestaltungsvorschriften fest-
gesetzt,

e im Umfeld der Bowlingbahn werden Griinflachen fur kleinteilige nichtstérende Sportangebote
vorgesehen, das Mal der baulichen Nutzung wird an die verringerte Gré3e der Sondergebietsfla-
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che angepasst,

e die Abgrenzung von Verkehrsflaiche und Baugebiet wird im Anderungsbereich gemaR der inzwi-
schen realisierten ErschlieBung durch Anpassung an die Flurstlicksgrenzen prazisiert.

Die Festsetzungen zu Art und Maf der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise werden ansonsten
grundsatzlich unverandert tilbernommen. Auch die Textlichen Festsetzungen (Teil B) werden mit
Ausnahme zuséatzlicher Regelungen zu privaten Grinflaichen unveréandert Ubernommen.

Die Planzeichnung der Anderung beruht auf der Planzeichnung des bestandskraftigen B-Plans in
der Fassung der 1. Anderung, die im Folgenden nachrichtlich abgebildet wird (vgl. Abbildung 1).
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Abbildung 1: B-Plan Nr. 17 in der Fassung der 1. Anderung (Ausschnitt ohne Malistab)

1.2) Planungsziele / Notwendigkeit der Planung

1.2.1) Planungsziele

Ziel der Planung ist die Optimierung des Baugebiets hinsichtlich Folgekosten, ErschlieRung und
Nutzungsverteilung / -zuordnung.

Da die Planung der Verbesserung der Nutz- und Bebaubarkeit einer vorgenutzten Flache im Innen-
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bereich dient, wird das Verfahren nach § 13a BauGB angewandt. Der Schwellenwert des § 13a (1)
Nr. 1 BauGB von 20.000 gm Grundflache wird nicht erreicht.

1.3) Zusammenhang mit bisherigen Planungen

1.3.1) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Fur die Gemeinde Dranske liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Fiir den Bereich des Be-
bauungsplans Nr. 17 werden gemaR dessen Nutzungsausweisung Sonstige Sondergebiete Ferien-
gebiet und Sonstige Sondergebiete Freizeit unterschieden.

Angesichts der beabsichtigten Anderung der Nutzungsart kann die 2. Anderung nicht aus aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird nach Ab-
schluss des Anderungsverfahrens be-
richtigt.

1.3.2) Aussagen im Landschaftsplan

Fir die Gemeinde Dranske liegt kein
Landschaftsplan vor.

1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Flachennutzungen im
bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet besteht aus der ehe-
maligen Raketenstation Lancken, von
der noch einige der Bunker und Unter-
stdnde erhalten sind. Das Gelande
wurde in den letzten Jahren als Wohn-
und Feriengebiet neu erschlossen und
in groRen Teilen mit Einfamilienhdu-
sern neu bebaut.

Der bestandskraftige Bebauungsplan
Nr. 17 ,Lancken" in der Fassung der
1. Anderung (vgl. Abbildung 1) setzt
fir den Anderungsbereich neben den
Verkehrsflachen vor allem

- offentliche Grunflachen mit zentraler
Durchwegung,

- Sonstige Sondergebiete Ferienge-
biet,

- Sonstige Sondergebiete
Freizeit/Sport fest.

Fur das SO Freizeit/Sport wird eine Jbuy 0o iihilder, Mai 2012
eingeschossige Bebauung in offener

Bauweise mit einer zulassigen Grundflachenzahl von 0,2 zugelassen. In den SO Feriengebieten
schwankt die GRZ je nach vorgesehenen GrundstiicksgréRen zwischen 0,25 und 0,3 fiir eine
gleichfalls eingeschossige offene Bebauung.

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet stellt sich nach der erfolgten umfangreichen Neubebauung heute als Teil der im
Zusammenhang bebauten Ortslage Lancken dar. Schutzgebiete befinden sich erst im weiteren
Umfeld.
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Denkmaéler bzw. Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

1.5) Abwédgungsrelevante Belange

Angesichts des vergleichsweise geringen Umfangs der Anderung ist die Planung nicht geeignet,
erhebliche Auswirkungen auf 6ffentliche Belange hervorzurufen.

Mit dem Verzicht auf die Sportanlagen an der bisherigen Stelle (Wegfall der bestehenden, aber un-
genutzten Tennisplatze) werden potenziell stérende Nutzungen aus dem Feriengebiet herausge-
nommen und damit mégliche Immissionskonflikte vermieden.

2. Planung

2.1) Stadtebauliche Planung
Unterscheidung in 6ffentlich ivate Grinflachen

Mit der Anderung soll eine Anpassung des Bebauungsplans an den stadtebaulichen Vertrag erfol-
gen, indem in der Planzeichnung eine Differenzierung in 6ffentliche und private Griinflichen er-
folgt. Zur Minimierung der Folgekosten fiir die 6ffentliche Hand hat die Gemeinde abweichend von
ersten Uberlegungen nur in begrenztem, notwendigem Umfang Flachen im Bereich der zentralen
Grunanlagen Gbernommen. Die Ubrigen als Griinfliche ausgewiesenen Flachen sollen dauerhaft
in privater Hand verbleiben.

Um den beabsichtigten Eindruck einer groRziigigen inneren Griinzasur zwischen den verschiede-
nen angrenzenden Baugebieten auch bei einer Privatisierung der Flachen zu erhalten, werden er-
génzend Festsetzungen zur Bepflanzung der ausgewiesenen Griinflichen sowie ein Verbot der
Errichtung von Zaunen und durchgehenden Hecken in diesem Bereich aufgenommen.

Verkehrsfilhrung

Nach Erstellung und Bestatigung des Verkehrskonzepts fir Lancken soll auf den urspriinglich ge-
planten Ausbau einer zusétzlichen Anbindung des Gebiets von Osten aus verzichtet werden. Die
innere ErschlieBungsstralle wird im Randbereich daher auf einen FuBweg reduziert (als Verbin-
dung zum geplanten Golfplatz, vgl. B-Plan Nr. 18A). Gleichzeitig werden Baugebiet und Baufenster
nach Norden erweitert, um durch die vorspringende Bebauung fur die Stralte im Osten einen opti-
schen Abschluss zu erreichen.

Entlang der bestehenden StraRe werden im Bereich vor dem bestehenden Teich ergénzend 6f-
fentliche Parkplatze als Besucherstellplatze fur das angrenzende Baugebiet vorgesehen. Im Win-
ter stehen die Parkbuchten als Flache fir Schneeablagerung zur Verfligung.

Nutzungsvertielung / -zuordnung

Die bestehenden Sportanlagen (Tennisplatz) wurden in der Vergangenheit als erste Infrastruk-
tureinrichtungen in Lancken angelegt, halten aber den Anforderungen eine wirtschaftlich tragfahi-
gen Betreibung nicht stand. Die Tennisplatze werden derzeit kaum noch genutzt und sind mangels
Unterhalt teilweise in einem nicht mehr bespielbaren Zustand. Zudem wurden jingst zunehmend
Beflrchtungen aus angrenzenden Bereichen wegen mdéglicher Immissionskonflikte laut, was zu-
mindest bei unbeaufsichtigter Nutzung auch wahrend der Ruhezeiten nicht von der Hand zu wei-
sen ist.

Sinnvoll und notwendig ist daher eine Zusammenfassung der Angebote zu gréReren betrieblichen
Einheiten, d.h. eine Anbindung an das geplante Golfhotel (bzw. Golfplatz). Sportangebote wie Ten-
nis erfordern allgemein eine kontinuierliche Pflege und Aufsicht und kénnen daher als gewerbliche
Angebote (d.h. ohne verantwortlichen Sportverein) nur in funktionaler Anbindung an einen gréRe-
ren (Beherbergungs-)Betrieb wirtschaftlich getragen werden. Die entsprechenden Flachen stehen
im Bereich des Bebauungsplan Nr. 18A zur Verfiigung (Sondergebiet Golf fir Beherbergungsbe-
trieb mit sportlicher / touristischer Infrastruktur). Kleinteilige Angebote kénnen angrenzend an die
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Bowlingbahn als Griinflache realisiert werden.

Die im Umfeld des Teichs frei gewordenen Flachen sollen in Aufnahme der angrenzenden Sied-
lungsstruktur arrondierend als Einfamilienbauplatze erschlossen werden. Die Bauplitze weisen an-
gesichts der Randlage sowie der Nahe zum Teich eine hohe Lagequalitat fur eine Wohn- und Feri-
enwohnnutzung auf, was durch eine entsprechend hochwertige Bebauung unterstiitzt werden soll.
Grundsticksteilung und Baufenster werden auf die notwendigen Absténde einer Rohr- / Reetde-
ckung hin ausgerichtet. Zudem werden in Anlehnung an das sog. Kiinstlerdorf im angrenzenden
Bebauungsplan Nr. 18A (So Feriengebiet, Teil B) fir die neuen Bauplitze ergénzende Gestal-
tungsvorschriften hinsichtlich Dachgestaltung und Grundstiicksabgrenzung erlassen, so dass ein in
sich geschlossener Abschnitt entstehen wird. Durch das vergleichsweise homogene Erscheinungs-
bild wird der Bereich, der am Ubergang zwischen der Nord-Siid orientierten Siedlungsstruktur Lan-
ckens (Zu den Kramchfeldern) und der West-Ost Achse der Golfanlagen (Zum Golfpark) liegt, als
strukturierendes Element in der Ortslage wirksam.

2.2) Flachenbilanz

Durch die Planung verandert sich die Nutzung im gesamten Bebauungsplangebiet nur vergleichs-
weise gering. Die Baugebietsflachen nehmen um 952 gm zu., die zuldssige Versiegelung erhoht
sich in den Baugebieten um 267 gm. Im Bereich der Anderung verhalt sich die Flachenbilanz wie

folgt.

Nutzung Fldchen Fliachen Zuldssige Ver- Zulédssige Ver-
Bestand Planung siegelung Bestand siegelung Planung

SO Feriengebiet 12.789 gm 18.422 gm 5.285 gm 7.423 gm

SO Freizeit 10.475 gm 5.804 gm 5.584 gm 3.713 gm

Verkehrsflachen 2.579 gm 2.432 gm

Griinflachen 15.187 gm 14.382 gm

Wasserflachen 563 qm 563 gm

gesamt 41.603 gm 41.603 gm 10.869 gm 11.136 gm

* unter Berticksichtigung des § 19(4) BauNVvO

2.3) ErschlieBung
Die Anderung wirkt sich nicht erheblich auf die Anforderungen an die ErschlieRung aus.

Verkehrliiche ErschlieBung: Das Plangebiet ist Uiber die neu errichteten Gemeindestraen (Zu den
Kranichfeldern, Zum Golfpark) erschlossen. Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen liegen an.
Die neuen Baufelder in zweiter Reihe kénnen durch kurze private Stichwege erschlossen werden,
die als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert werden.

Feueridschteich: Der Feuerloschteich (Flurstiick 5/54, Flur 1) wird unter Bezug auf § 2 (1), 3. Ab-
satz des ErschlieBungsvertrages zwischen der Gemeinde Dranske und dem Vorhabentriger vom
01.12,2012 / 28.02.2013 entsprechend den brandschutztechnischen Vorgaben hergerichtet und an
die Gemeinde Dranske unter folgenden Voraussetzungen (ibergeben:

1. Grundberaumung und Einzédunung auf der Grundlage der Abstimmung des Vorhaben-
tragers mit Herrn Hanisch (Landkreis Vorpommern/Riigen) vom 16.10.2012,

2. Durchfihrung der Einmessung,
3. Herstellung der Zuwegung.

Niederschlagswasserentsorgung: Auf Grund der verdichteten Bebauung und den anstehenden

Baugrundverhaltnissen kann von einer vollstandigen Versickerung auf den Baugrundstiicken nicht
ausgegangen werden. Das anfallende Niederschlagswasser auf den neu hinzukommenden Bau-
grundstiicken ist daher Uber private Leitungen in den bestehenden Feuerléschteich einzuleiten.
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Dieser Feuerldschteich verfiigt (iber eine Uberlaufleitung DN 200 und kann somit als Regenriick-
haltenbecken genutzt werden.

3. Auswirkungen auf Natur und Umwelit

Die 2. Anderung erstreckt sich auf eine bebaute / bebaubare Flache nach § 30 BauGB. Bei Pla-
nungen nach § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) gelten Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Schutzobjekte (Biotope, geschitzte Baume)
sind nicht betroffen.

Erhebliche Auswirkungen auf Natur und Umwelt sind nicht erkennbar. Die in der Ortslage Lancken
geplanten und zuldssigen Nutzungen werden hinsichtlich ihrer Art nicht veréndert. Der Kapazitats-
zuwachs an Einfamilienhausern (acht zusatzliche Bauplatze fir Wohn- und Ferienwohnnutzung) ist
bezogen auf die Gréfe des Ortsteils insgesamt unerheblich.

Die neuen Bauplatze liegen im Bereich flachig befestigter Sportanlagen. Mit der Umnutzung muss
die zuldssige GRZ von 0,2 auf 0,25 moderat heraufgesetzt werden. Damit erhéht sich die zuléssi-
ge Versiegelung rechnerisch um 977 gm.

Die Grunflachen bleiben in anndhernd gleichem Umfang erhalten. Durch ergénzende Festiegun-
gen zu Bepflanzung und Pflege wird der extensive Charakter auch bei Privatisierung der Flachen
erhalten. Die festgesetzte Randeingrinung, die Grinflache als Puffer um den Teich sowie die bis-
herigen Pflanzgebote auf privaten Grundstiicken werden beriicksichtigt.

Der Teich einschlieBlich seines Uferbereichs (Pufferzone) bleibt eingezdunt und wird erhalten. Da-
mit wird die zentrale Forderung des artenschutzrechrtlichen Fachbeitrags zum Ursprungsbebau-
ungsplan, Stérungen der Amphibien durch anthropogene Prasenz durch Abschirmungsmalnah-
men zu reduzieren, nachhaltig erfilit. Die vorgesehenen VermeidungsmaRnahmen (Errichtung von
Amphibienleiteinrichtungen wahrend der Bauzeiten, keine Pflege der Grinanlagen in der Ferien-
hausanlage bei Anzeichen amphibischer Wanderaktivitaten) werden durch die Anderung nicht be-
troffen und kénnen wie im Artenschutzbericht beschrieben, auch weiterhin umgesetzt werden. Die-
se MaRnahmen entziehen sich jedoch angesichis der Ausrichtung auf die Bauphase bzw. die Pfie-
ge der Freiflachen einer planungsrechtlichen Fixierung; sie sind aufgrund § 42 BNatSchG aber zu
beachten.

Die Vernetzung der Kleingewasser mit Sommer- und Winterlebensrdumen aulerhalb des B-Plan-
Gebietes (relevant hier ein Korridor zu dem ostlich gelegenen Pflanzstreifen) wird durch die klein-
teilige und lockere Einfamilienhausbebauung eher besser gewahrleistet als bei einem Sonderge-
biet Sport- und Freizeit mit entsprechend grofifladchigen Sporteinrichtungen (z.B. Tennisplatze). Die
Vereinbarkeit einer lockeren Wohnbebauung im Umfeld der Teiche mit den Erfordernissen des Ar-
tenschutzes zeigt sich generell an der Besiedlung der Teiche innerhalb der Ortslage Lancken, die
eine ahnliche Artenzusammensetzung in vergleichbaren Populationsstarken aufweisen.

Die grundséatzlichen Aussagen des urspringlichen B-Plans zu den Auswirkungen auf Natur und
Umwelt bleiben deshalb gliltig.
Gemeinde Dranske,}lh' 2013
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